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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i projekt Banken-Vaxeln,
Hagerstensasen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad i projekt kv Banken-Vixeln som omfattar 100
lagenheter till en total investeringsutgift om 266 mnkr godkénns.

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

Hans Pettersson Hékan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Nybyggnadsprojektet i kv Banken-Viéxeln omfattar 100 lagenheter till en total
investeringsutgift om 266 mnkr. Projektet planeras for en mojlig byggstart 2016
med ett fardigstéllande 2018. Nyproduktionen uppfors 1 ett forvaltningsmassigt
fordelaktigt 1age da Familjebostdder dger och forvaltar flera fastigheter i
Alvsjdomradet.

Hégerstensdsen dr en av Stockholms tunnelbanefororter uppford under framforallt
1940- och 50-tal. Under senare ar har fler 6versyner av dessa fororter gjorts for att
hitta mojligheter till kompletterande bebyggelse, som fortitar och uppfyller
Promenadstadens vision om att bygga staden inat.

Under 2011-2012 togs ett planprogram fram for fyra platser i Hagerstensasen,
varav kv Banken-Vixeln var en. AB Familjebostdders markanvisning i projektet
motsvarar ca 100 lagenheter. Platsen ligger péd dsens kant 1 nira anslutning till
Hagerstensdsens tunnelbanestation.



Den foreslagna bebyggelsen bestar av fyra punkthus i 4-9 vaningar och en ny
kvartersgata med garage under. Den nya gatan utformas till ett gront rum med
plats for viss markparkering. Husen fasader forslés vara i tegel och smaélter vél in i
Hégerstensésens dldre bebyggelse.

Bakgrund

Hagerstensédsen r en av Stockholms tunnelbanefororter uppford under framforallt
1940- och 50-tal. Under senare ar har fler 6versyner av dessa fororter gjorts for att
hitta mojligheter till kompletterande bebyggelse, som fortitar och uppfyller
Promenadstadens vision om att bygga staden inat.

Under 2011-2012 togs ett planprogram fram for fyra platser i Hagerstensasen,
varav kv Banken-Vixeln var en. Under arbetet krdvdes svéra avviaganden mellan
att ta 1 ansprak viss del naturmark och behovet av utveckling av Hiagerstensasen.
Man enades slutligen i ett forslag som pa Familjebostiders plats innebér fyra nya
punkthus utanfor befintlig bebyggelse pé asen.

Arendet

Ett detaljplanearbete pagér for exploatering av den aktuella platsen. Granskning
av detaljplanen kommer enligt tidplan att ske under hosten 2014. Av detta foljer
att antagande kan vara mojligt under borjan av 2015.

Utgdngspunkter for den nya bebyggelsen har varit att f6lja Higerstensisens
befintliga bebyggelsemonster med punkthus i tegel pa dsens hogre delar.
Huskropparna markerar Hégerstens byggnadsfront utat samtidigt som de visar
kopplingen mot Vistertorp, Personnevigen och de nyuppforda husen i dalen
nedanfor Higerstensasen. Huset ndrmast tunnelbanan foreslas hogre én de andra
for att markera entrén till Hagersten och tunnelbanan. De 6vriga tre punkthusen
inordnar sig 1 de befintliga lamellernas hojdskala.

Forslaget rymmer ca 100 ldgenheter och en lokal i bottenvaningen pa det hogre
huset. Parkering ska till storsta del ske 1 ett garage under den nya kvartersgata som
ska anldggas. Det finns en hog och tydlig ambition att gora kvartersgatan till en
gron och trivsam plats.



Organisation

Kommunfullméktige
Stockholm stad

Stockholm Stadshus
AB

Kommunfullméktige
Stockholm stad

Avdelningschef
Hékan Siggelin

Exploateringskontoret

Enhetschef
Anja Norman

Stadsbyggnadskontoret

Tidplan

Beslut om startPM i April 2012
Stadsbyggnadsnimnden

Inriktningsbeslut Aug 2014
Familjebostiders styrelse

Antagande av plan Prel Q1 2015
Projektering genomférande | Prel 2016
Upphandling Prel 2016
byggproduktion

Byggproduktion Prel 2017
Inflyttning Prel 2018
Risker

Projektet &r 1 ett tidigt skede och det 4r 1 dagsldget inte 1 detalj klargjort hur
anldggandet av hus och gator ska ske. En oversiktlig geoteknisk utredning samt
beddmning av risk for ras har gjorts. Dessa visar att grundldggning kan ske pa
berg samt att det inte finns nagon rasrisk. Det kvarstar dock att planera for
genomforandet for vilken den exakta kostnaden idag &r svar att uppskatta. Aktuell
kalkyl tar hojd for anliggningskostnader hogre én normalt.

Att projekt 6verklagas ér inte ovanligt 1 utvecklingen och framvéxten av nya
bostéder. I hdndelse av detta sker star bolaget risken att inte med ténkt tidsplan
kunna erbjuda nya hyresritter till bostadsmarknaden.



Miljo
Milj6- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som &r del 1 bolagets certifierade miljoledningssystem.

Det finns idag inga indikationer pa att det skulle finnas markféroreningar pa
platsen.

Ekonomi

Kalkylen bygger pa aktuell skiss med 100 l4genheter i punkthus och parkering till
stor del 1 garage. I kalkylen tas h6jd for hdga anlédggningskostnader som kan
uppsta till f6ljd av det kuperade laget.

Som nyckeltal och antaganden om fordelning mellan olika poster har anvénts
normala kostnader for hustypen enligt liknande kalkyler framtagna av bl a
Bygganalys.

Total produktionskostnad, inkl moms, uppskattas d& enligt forutsattningar ovan,
till ca 37 000 kr/kvm BOA 12014 &rs penningvérde. Detta dr utifran
Familjebostiders erfarenhetstal frdn genomforda projekt en fullt realistisk
produktionskostnad.

Erforderlig normhyra for att ticka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i hiradet] 800 kr/kvm BOA 12014 ars
penningvirde'. Detta ir en realistisk hyra utifrin en jimforelse med andra
nyproduktionsprojekt och det attraktiva laget

Kommentarer
Utvecklingskostnad 15 mnkr
Byggnation 251 mnkr Produktionskostnad inkl
moms
Summa 266 mnkr Inkl moms

Arendets beredning
Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

Utvecklingen av platsen pa Hagerstensasen innebdér ett tillskott av hyresbostéder i
ett attraktivt 1age. Samtidigt &r det ett viktigt bidrag till stadens genomférande av
Promenadstaden och att bygga staden inat. Projektet r 1 ett tidigt skede men
ekonomiska beddmningar och antaganden visar att projektet ger en ekonomiskt
forsvarbar avkastning.

Bilagor
1. Bildbilaga
2. Investeringskalkyl

Bilaga 1. Bildbilaga

! For att kunna jamfora olika hyror anvinds begreppet normhyra, d.v.s. arshyra
per kvm for en trea pa 77 kvm.
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2. Aktuell skiss




